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DEPARTEMENT
DES YVELINES

DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL
DE MANTES-LA-JOLIE

Réunion du 16 décembre 2024

L’An 2024 le 16 décembre a 19h00

Le Conseil municipal, diiment convoqué par Monsieur le Maire, le 3 décembre 2024, s’est
réuni au lieu ordinaire de ses séances, sous la présidence de Monsieur Raphaé¢l COGNET,
Maire.

Présents : Monsieur Raphaél COGNET, Madame Edwige HERVIEUX, Monsieur Ibrahima
DIOP, Madame Jamila EL BELLAJ, Monsieur Albert PERSIL, Madame Nathalie AUJAY,
Monsieur Karim BOURSALI, Madame Nicole KONKI, Monsieur Fabien CORBINAUD,
Madame Nadine WADOUX, Monsieur Reber KUBILAY, Madame Fmmanuela DORAZ
(Absente pour la délibération 18), Monsieur Olivier BARBIER, Monsieur Bernard MERY,
Madame Marie-Claude BERTHELOT, Monsieur Dominique EBIOU, Monsieur Moussa
KEITA, Monsieur Marc DOLINSKI, Madame Lila AMRI, Monsieur Altaaf JIVRA], Madame
Iréne LEBLOND, Madame Nuriya OZADANIR (Absente pour la délibération 26), Madame
Fatimata KAMARA (Absente pour les délibérations 22 a 40), Monsieur Mariano LAWSON,
Monsieur Armando LOPES, Madame Anita AMOAH (Absente pour les délibérations 1 et 2),
Madame Hajare MOUSTAKIL, Madame Clara BERMANN, Monsieur Denis RICADAT-
CROSNIER, Monsieur Jean-Luc SANTINI, Madame Atika MORILLON, Madame Carole
PHILIPPE, Madame Véronique TSHIMANGA (Absente pour la délibération 40), Madame
Albane FORAY-JEAMMOT, Monsieur Pierre BEDIER, Monsieur Michaél BORDG, Madame
Graziella DEVIN, Madame Amélie DA COSTA ROSA, Monsieur Guillaume QUEVAREC,
Madame Audrey HALLIER.

Absents excusés :

- Madame Emmanuela DORAZ (Pour la délibération 18)

- Madame Madeleine GARNIER,

- Monsieur Rachid HAJF,

- Madame Anita AMOAH (Pour les délibérations 1 et 2),

- Madame Nuriya OZADANIR (Pour la délibération 26),

- Madame Fatimata KAMARA (Pour les délibérations 22 a 40),
- Madame Christel DUBQOIS,

- Madame Véronique TSHIMANGA (Pour la délibération 40).

Pouvoirs donnés a :

- Madame Madeleine GARNIER pouvoir 8 Madame Edwige HERVIEUX,

- Monsieur Rachid HAIF pouvoir 8 Monsieur Albert PERSIL,

- Madame Anita AMOAH, pouvoir a Monsieur Ibrahima DIOP (Pour les délibérations 1 et 2),
- Madame Christel DUBOIS, pouvoir a Madame Carole PHILIPPE.

Secrétaire : Monsieur Altaaf JIVRA]

Les membres présents forment la majorité des membres du Conseil en exercice, lesquels sont
au nombre de 43.
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CESSION D'UNE PARTIE DE LA PARCELLE CADASTREE AW11 SISE 13 RUE
HOCHE

NOTE DE SYNTHESE
(DELV-2024-12-16-29)

L'année derniere, la Ville de Mantes-la-Jolie a été sollicitée par Madame Camille
TRANCHANT, au sujet de la cession d'une partie de la parcelle cadastrée AW11,
située 13, rue Hoche, d"une superficie totale d’environ 100 m2.

Cette parcelle s’est retrouvée dans le patrimoine communal a la suite d'une procédure
de bien sans maitre.

Aujourd’hui, la Ville n’entretient plus le terrain, et n'a plus d’intérét a le garder dans
son patrimoine.

La parcelle, d'une superficie de 100 m?, est de forme hexagonale en L. Elle forme un

carré d’environ 60 m? sur un rectangle d’environ 40 m2 Elle est au milieu d’un ilot de
parcelles dont certaines sont en friches.

264

La propriétaire de la parcelle AW14, Madame Camille TRANCHANT, a contacté la
commune pour manifester sa volonté d’acquérir une partie de la parcelle pour en faire
un jardin. L'emprise convoitée correspond a environ 60 m?. L'acces a la parcelle AW11
s’effectue par la courette de la propriétaire.

Au regard de ces éléments, il est demandé aux membres du Conseil municipal de bien
vouloir en délibérer et céder une partie de la parcelle cadastrée AW11, d’'une superficie
de 60 m?, au prix de 3 600 € conforment a 'avis des domaines, formulé en date du 11
décembre 2023.

DELIBERATION

Vu le Code général des collectivités territoriales, notamment ses articles L.2121-29 et
1.2241-1,

Vu le Code général de la propriété des personnes publiques, et notamment ['article
L.3112-1,

Vu l'avis des domaines en date du 11 décembre 2023,
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Vu le courrier de Madame Camille TRANCHANT, adressé a la Ville le 11 septembre
2023,

Vu le courrier de proposition d’acquisition adressé & Madame Camille TRANCHANT
le 25 octobre 2024,

Vu le courrier d’acceptation de Madame Camille TRANCHANT adressé a la Ville le 28
octobre 2024,

Considérant que la Ville de Mantes-la-Jolie est propriétaire d'une parcelle cadastrée
AWT11, située 13, rue Hoche, d'une superficie totale d’environ 100 m?,

Considérant que Madame Camille TRANCHANT, propriétaire d'une parcelle
attenante a sollicité la Ville, en vue de la cession d"une partie de cette parcelle, afin d’en
faire un jardin,

Considérant que cette parcelle s’est retrouvée dans le patrimoine communal a la suite
d"une procédure de bien sans maitre,

Considérant qu’aujourd’hui, la Ville n’entretient plus ce terrain, et n'a plus d’intérét a
le garder dans son patrimoine,

Le Conseil municipal,

Apres avoir entendu les explications qui précedent et en avoir délibéré,
Par 41 voix POUR, 1 abstention (Monsieur Guillaume QUEVAREC)
DECIDE :

- d’approuver la cession de 60 m? d"une partie de la parcelle cadastrée AW11, située 13,
rue Hoche, au profit de Madame Camille TRANCHANT, riveraine, et habitante du 22,
rue Marceau, pour un montant de 3 600 €,

- d’autoriser Monsieur le Maire, ou son représentant, a signer tous les actes nécessaires
a la réalisation de cette opération,

- de dire que les recettes seront versées au budget,

- de donner tous pouvoirs a Monsieur le Maire, ou son représentant, pour exécuter la
présente délibération.

Publié le 23/12/2024

Le Mairs

Raphaél COGNET
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REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques

Direction départementale des Finances publiques des Yvelines
Pole d’évaluation domaniale de Versailles

16 avenue de Saint-Cloud

78011 Versailles cedex

Courriel : ddfip78.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Boris LARZILLIERE
Courriel : boris.larzilliere@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 06 30 84 98 66

Réf DS: 14980897
Réf OSE : 2023-78361-87990

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Versailles, le 11 décembre 2023

Le Directeur départemental des Finances
publiques des Yvelines

N

a
Mairie de Mantes-la-Jolie

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évaluation du Domaine, élaborée avec I’Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Terrain de 100 m?
Adresse du bien : 13 rue Hoche, MANTES-LA-JOLIE (78200)
Valeur : 6 000 € HT, assortie d'une marge d’appréciation de 10 %.

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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1- CONSULTANT : COMMUNE DE MANTES-LA-JOLIE

affaire suivie par : Mme Auriane GILLARD (Chargée d’opérations fonciéres)

2 - DATES
de consultation : 14/11/2023
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis:
le cas échéant, de visite de I'immeuble : 05/12/2023
du dossier complet : 05/12/2023
3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de I'opération
Cession :
Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d'expropriation []
Prise a bail : O
Autre opération :
3.2. Nature de la saisine
Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de |[]
I'instruction du 13 décembre 2016’ :
Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) O

3.3. Projet et prix envisagé

La commune de Mantes-la-Jolie souhaite céder une parcelle AW 11 d’une superficie de 100 m? aux
propriétaires riverains, jouxtant la parcelle. Cette parcelle s'est retrouvée dans le patrimoine
communal grace a une procédure de bien sans maitre. Aujourd’hui, la ville n’entretient plus le

terrain (parcelle enclavée) et n'a plus d’intérét a le garder dans son patrimoine.

Le propriétaire de la parcelle AW 14 a contacté la commune pour manifester sa volonté d’acquérir une
partie de la parcelle pour en faire un jardin. L'emprise concernée correspondrait & environ 60 m?.

1  Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Le bien est situé sur la commune de Mantes-la-Jolie, dans le département des Yvelines, a 50 km a
I'Ouest de Paris. La commune est une ville moyenne, comptant environ 45 000 habitants. Elle est
située sur la rive gauche de la Seine et fait partie de la communauté urbaine Grand Paris Seine &
Oise (CU GPSEO), comptant environ 405 000 habitants.

La commune est a caractére majoritairement urbain. Elle est limitée au nord par la Seine et au sud
par des infrastructures ferroviaires accueillant notamment deux gares, permettant d’assurer des
liaisons ferroviaires directes avec Paris.

La commune est également desservie par la RN 13 et par I'autoroute A13.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Le terrain se trouve enclavé entre la rue Hoche et la rue Marceau. Il n‘est accessible que par les
parcelles AW 12 ou AW 14.

Il est situé dans le quartier Gassicourt a 2,3 km du centre-ville et a environ 1,6 km de la gare
ferroviaire de Mantes.

4.3. Références cadastrales

L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle

Mantes-la-Jolie AW 11 13 rue Hoche 100 m? Terrain

4.4. Descriptif

La parcelle d'une superficie de 100 m? est de forme hexagonale en L. Elle forme un carré d’environ
60 m? sur un rectangle d’environ 40 m?. Elle est au milieu d’un flot de parcelles dont certaines sont
en friches.

La parcelle est totalement en friche. L'acces s’effectue par la courette du propriétaire de la parcelle
AW 14.

Photo de /a parcelle Vue aérienne de la parcelle
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4.5. Surfaces du bati
L'emprise de parcelle communiqué par le consultant est de 100 m?,
Au cadastre, il est indiqué une superficie de 100 m2.

Le service retient pour I'étude la superficie indiquée par le consultant soit 100 m?.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : Mairie de Mantes-la-Jolie

5.2. Conditions d’occupation : Libre

6 - URBANISME

Zone UAc (centre-bourg) du PLUI de la communauté d'agglomération Grand Paris Seine et Oise en
vigueur depuis le 16/01/2020 et opposable depuis le 21/02/2020.

Cette zone regroupe les espaces de centralité correspondant aux tissus des bourgs anciens
accueille, outre I'habitat, quelques commerces, services et équipements.

7 - METHODE(S) D'EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée au moyen de la méthode par comparaison : qui consiste a fixer la
valeur vénale a partir de I'étude objective des mutations de biens similaires, au cas particulier, des
ventes de terrains sur la commune de Mantes-la-Jolie et les communes limitrophes.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

Etude sur les ventes de terrains d’une superficie comprise 40 et 900 m?, entre 01/2020 et 11/2023
sur la commune de Mantes-la-Jolie et les communes limitrophes :
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Ref. Ref.
enregistrement  Cadastrales

7804P02

2022P41859 361//AP/2781/

7804P02 361//AR/

Termes

Commune

MANTES-LA-
JOLIE

MANTES-LA-

Adresse

CHE DES
CLOSEAUX

RUE EDGAR

Date mutation

07/12/2022

Zonage

Surface
terrain (m?)

108

Prix total

3240

L

Observations

emprise de parcelle

Régularisation

2022P14871 |1555//1981 5 JOLEE  |DEGAS 03/05/2022 | Uca 338 20000 5917| " emprise parcelle
124 RUE Parcelle enclavée
7804P02 MANTES-LA- acquise par le
2021P11932 361/IAY/327/1 6 JOLIE EgRD'éI'-l\'ND 26/06/2021 Uda 288 11 520 40 propritaire voisin &
usage de jardin
124 RUE Parcelle enclavée
7804P02 MANTES-LA- acquise parle
2021P11930 361//AY/423// 7 JOLIE EléRDl\é;?_ND 26/06/2021 Uda 114 5700 50 propriétaire voisin &

L

usage de jardin

Parcelle enclavée

7804P02 MANTES-LA- | 136 RUE DE LA acquise par le
2020P43878 | S61/ACIB3AIN 9 JOLIE  |LIBERTE A | Ui il 7y 64,22 | opriétaire voisin &
usage de jardin
) Parce!le
7804P02 | 361/AR/ MANTES-LA- |RUE PIERRE DE inconstructible en
10 09/02/2022 Uca 486 29 000 59,67| angle de rue (une
2022P04677 | 1969/ JOLIE RONSARD pariie 3 usage de
voirie)
7804P02 MANTES-LA- |!MP STE Terrain pour projet
361/AP/2800 | 11 CLAIRE 08/02/2023 Uee 196 9 800 50 pour proj
2023P06217 JOLIE DEVILLE

7804P04

2021P01452 361//IAE/445//

16

MANTES-LA-
JOLIE

52 RUE DE
VERDUN

24/03/2021

Ubb

170

20 000

117,65

Parcelle rectangulaire
enclavée acquise par
le propriétaire voisin

Parcelle rectangulaire

7804P04 MANTES-LA- |16 RUE DES = o
2020P05409 362//AW/63// 18 VILLE PINCEVINS 15/12/2020 Uda 217 10 000 46,08| en IanlerAe1%ccolee a
Régularisation terrain
7804P02 MANTES-LA- | LA COTE -
2021P20008 362//AL/1341// 19 VILLE MATEAU 06/08/2021 Uda 41 902 22| en lotissement par
promoteur
Régularisation terrain
7804P02 MANTES-LA- | LA COTE -
2021P20245 362//AL/1343// 20 VILLE MATEAU 06/08/2021 Uda 50 1100 22| en lotissement par
promoteur
Régularisation terrain
7804P02 MANTES-LA- | LES -
2021P20247 362//AM/408// 21 VILLE COUDREAUX 06/08/2021 Uda 43 946 22| en lotissement par
promoteur
Régularisation terrain
7804P02 362/IAK/ MANTES-LA- | LES -
2022P32927 | 1955// 22 VILLE COUDREAUX 15/09/2022 Uda 41 902 22| en lotissement par
promoteur
Terrain a usage de
7804P02 MANTES-LA- | RUE DES P
2023p26048 | S61//AN/206// 23 JOLIE COQUILLES 29/08/2023 Uda 212 35 398 166,97 | jardin (parcelle en

laniére)
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8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP
Sans objet

8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue

Par sa physionomie, la valeur vénale de la parcelle peut étre déterminée au vu de 2 options :

- la premiére est de valoriser les lots a partir de ventes de terrain a batir constructible et/ou ouvrant
des droits a construction. Il est préconisé par la DNID lorsqu’un terrain est non constructible mais
qu’il permet néanmoins d‘ouvrir des droits a construction, d'appliquer généralement un
abattement d'environ 50 %, par contre pour les régularisations de voirie ou terrain a usage de
jardin, I'abattement appliqué peut étre compris entre 80 et 90 %.

- la deuxiéme est de valoriser le lot a partir de ventes de terrains similaires a usage de jardin.

Au vu des critéres de recherche, il ressort 24 termes de comparaison.

Les termes surlignés en vert correspondent a des ventes de terrains constructibles ou ouvrant des
droits a construction (option 1) et les termes surlignés en jaune a des ventes de terrain a usage de
jardin (option 2). Les autres termes ne correspondent pas aux criteres définis ci-dessus.

Option1:
Il ressort de I"étude 10 termes de comparaison sur la commune de Mantes-la-Jolie et Mantes-la-Ville.

lls correspondent a des prix de vente de TAB en zonage Uac, Uba ou Uda. Le prix de vente moyen
est de 280 €/m? et le prix de vente médian est de 251 €/m?.

Dans le cas de I'étude, il s'agit d’une parcelle en UAc mais non constructible par sa physionomie.

Il est préconisé lorsqu’un terrain est non constructible, d'appliquer généralement un abattement
de 80 % pour les régularisations de terrain a usage de jardin.

Sur les 10 termes, 3 se situent sur la commune de Mantes-la-Ville. lls seront écartés.

En privilégiant les 7 termes sur la commune de Mantes-la-Jolie, il est obtenu une valeur moyenne de
296 €/m? et une valeur médiane de 256 €/m? En retenant la valeur comprise entre la valeur
médiane et la valeur moyenne soit 276 €/m?, il est obtenu une valeur de 55 €/m? en appliquant un
abattement de 80 %.

Valeur vénale du terrain : 55 €x 100 m? = 5 500 €

Option 2 :
Il ressort de I'étude 6 termes de comparaison de régularisation ou d’acquisition de terrain a usage

de jardins ou d’espace verts. Les valeurs sont hétérogeénes. Ils varient entre 40 et 167 €/m? avec une
médiane & 57 € et une moyenne a 81 €/m?.

Il sera écarté les termes 18 et 23 au vu de la physionomie des terrains (en laniére). Il sera privilégié
les termes 6, 7, 9 et 16 correspondant a des terrains enclavés. |l est obtenu une valeur moyenne de
68 €/m? et une valeur médiane de 57 €/m?. Comme précédemment, il sera retenu la valeur
comprise entre la valeur moyenne et la valeur médiane des termes soit 63 € correspondant a des
ventes de terrains a usage de jardins.

Valeur vénale du terrain : 63 € x 100 m? = 6 300 €
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9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’APPRECIATION

L'‘évaluation aboutit a la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d’appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d’'une mise en concurrence, alors que la valeur n‘est qu’une probabilité de prix.

L'étude fait ressortir par la méthode par comparaison les deux valeurs suivantes :

2

- une valeur de 5 500 € pour la vente de terrains a batir aprés abattement ;
- une valeur de 6 300 € pour la vente de terrains a usage de jardins.

La moyenne obtenue par les 2 méthodes est de 5 900 € soit 59 €/m?

La valeur vénale du bien est arbitrée 4 6 000 €, soit 60 €/m?>.

Elle est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence.

Cette valeur est assortie d’'une marge d‘appréciation de 10 % portant la valeur minimale de cession
sans justification particuliére a 5 400 €.

La marge d’appréciation refléte le degré de précision de I'évaluation réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant.

Des lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s‘affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas ou acquérir a un
prix plus élevé.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du pole d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord* des parties
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenait pas ou si I'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure ou l‘accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de l'acte authentique chez le notaire apres celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du pdéle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces dernieres.
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11 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession
du service a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d‘évaluation
domaniale sont susceptibles d‘avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcoOts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de
présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

12 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des regles relatives a I'acceés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
regles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliere de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur départemental des Finances
publiques

et par délégation,

LARZILLIERE Boris

Inspecteur des Finances Publiques

L’enregistrement de votre demande a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et

Accusé de re@iBor @GEFC@LION !Jrevu par |la loi n° 78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
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